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集团简介

永利行集团成立于1972年，为亚洲区主要的专业评值
及房地产顾问服务公司，为客户提供高质素的企业评
值及咨询，以及综合房地产顾问及专业测量服务。我
们活跃于业界多年，服务对象涵盖商业机构、政府及
公营机构及团体，凭借敏锐的市场触觉及专业严谨的
态度，我们竭诚为客户提供度身定造的优质服务，以
满足其独特的业务要求。

专业团队 

集团的专业队伍持有财务及/或房地产相关专业学历，
并拥有国际学会认可之专业资格。当中包括特会计
师、金融风险管理师以及注册测量师。我们的队伍以
广博的经验及市场认知，挚诚为客户提供优越服务。

集团除提供高水平之专业服务并符合地区专业学会及
政府法规之要求外，亦紧跟国际认可水平，以达至符
合客户之需要。

企业顾问

在中国内地营运公司及与海外公司合作的丰富经验使
我们今天能为海外及内地企业出谋献策提供全面解决
方案的企业顾问。我们优秀的团队提供全面优越的企
业咨询顾问服务。服务范畴涵盖房地产及其它行业，
当中包括有天然气、绿色能源及金融等。

行业的市场调研及分析
项目可行性研究及咨询
财务分析
投资咨询
尽职调查
评值 (房地产评值、商业评值、机器设备评值)
企业评值咨询

行业 / 市场调查
及投资可行性分析
刘诗韵测量师
serena@rhl-int.com
(852) 3408 3398

地政规划 / 测量事务
彭志杰先生
calvin@rhl-int.com
(852) 3408 3163

香港物业评值
黄健雄先生
tony@rhl-int.com
(852) 3408 3322

中国内地、澳门及海外
评值
陈晞测量师
jessie@rhl-int.com
(852) 3408 3302

企业评值
金融工具评值
刘震宇先生
alex@rhl-int.com
(852) 3408 3328



目录

P.4-7

P.8

P.9

P.10-12

P.14

P.15

P.16

P.17-18

香港物业 市场透视
金管局的好意能换来好市况吗？

香港通讯
旺角先达广场铺位投资者

        1个月「摸货」神速获利赚过半

大角咀永发大楼获批强拍

工厦市场最速报

中国内地通讯
中央政府启动全国百万城中村改造
计划

物流业经济见曙光 -  2024年11月份
中国仓储指数回升

主要城市住宅价格指数
      （2024年11月）

主要卖地记录  
      （2024年12月）





金融管理局（「金管局」）早前向银行发出指引，推出一次性特别安

排，容许放宽最高按揭贷款成数和「供款与入息比率」上限的监管要

求，以便银行可以协助于2021至2023年选择了建筑期付款的楼花住宅

物业用家完成物业交易。究竟今次措施意味甚么？对大市又有何影

响？

金管局指出，过去三年，差饷物业估价署住宅楼价指数从高位下调超

过25%。部分购入楼花住宅物业并选择建筑期付款的用家，在申请按

揭贷款时，可能因为物业估价低于成交价，而面临额外筹措首期的困

难。与此同时，亦有部分银行向金管局表示，希望在风险可控的情况

下帮助这些有实际困难的用家。

考虑各方面的意见后，金管局决定在银行物业按揭贷款业务风险得到

妥善管理的前提下，可以推出一次性特别安排，协助于楼市高位以建

筑期付款购入楼花住宅物业的用家。在这项特别安排下，银行可以向

合资格用家提供最高八成的按揭贷款，以及上调「供款与入息比率」

上限至六成。但这项特别安排只涵盖于2021年1月1日至2023年12月

31日签订临时买卖合约，并且以建筑期付款的自用楼花住宅物业，而

有关物业的按揭申请日期为今日或以后。此外，申请按揭时的物业估

价须要低于成交价。

香 港 物 业 - 市 场 透 视
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换言之，在指定年份内购买一手楼花住宅物业，而又选择以建筑期付

款的用家，即使现在的物业估值已较当时购入价下跌，银行仍可以考

虑为他们提供物业按揭贷款。在放宽供款入息比率上限后，买家更易

通过入息审查，而放宽最高按揭贷款成数也能够协助买家轻松上会，

减轻买家压力，对市场无疑起一定正面作用。

可是，帮助买家完成置业梦的背后隐忧其实不容忽视。若果现时因为

楼价大幅下跌，令大批数年前高位买入的单位估价不足，银行未能批

出按揭贷款，置业梦梦碎事少，但届时市场将会涌现大量因估价不足

而导致挞订的个案，对楼市整体情绪造成负面影响事大，更会严重打

击市民的置业信心。
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部分购入楼花住宅物业并选择建筑期付款的用家，
在申请按揭贷款时，可能因为物业估价低于成交价，

而面临额外筹措首期的困难。
（图片来源：Canva 图库）



同时，当买家的收入占有逾一半均用作供楼开支时，需要承担不少财
务风险，尤其现时楼市仍然未有大幅好转的迹象下，以行政手法让勉
强能够负担供楼支出的买家继续置业，现象并非健康，亦难免有点制
造置业率高的自欺欺人现象。

要留意的是，如果楼花住宅物业市值较成交价有所下跌，银行会用按
揭贷款申请时的物业估值计算贷款金额，因此最后批出的贷款金额会
较买家原本的预期少，并且难免被标签为负资产。

总括而言，新指引虽然有利也有弊，但希望不要好心做坏事，同时寄
望2025年楼市可以早日向好，市场不再需要这些特别手段。

笔者 -⾹港物业市场透视
彭志杰先生
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有投资者在9月购入旺角先达广场一个铺位后，
随即在10月以高于买入价近半转手获利。

（图片来源：永利行图库）

虽然零售市道疲弱，铺位价值亦不及早年，不过部分铺位近日罕有出
现短炒获利个案。旺角先达广场一个铺位最新以48万港元「摸货」售
出，实用呎价10,000港元。炒家持货仅1个月，账面快速获利17万港
元，赚幅高达55%。

综合市场消息，该铺为先达广场2楼S62号铺，实用面积约48平方
呎。投资者于2024年9月中以31万港元购入铺位后，随即于10月「摸
货」售出，成交价48万港元。换言之，该炒家持货约1个月，账面获
利17万港元，期内卖贵55%。

是次铺位的上手业主于2000年以102.8万港元购入物业，按早前31万
港元售价计算，账面蚀让71.8万港元，贬值幅度高达7成。
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永发大楼座落于多个新住宅项目之中。
（图片来源：永利行图库）

有发展商继续扩展其位于大角咀区的发展范围，有发展商刚获土地审
裁处批出强拍令，收购福泽街永发大楼，拍卖底价2.86亿港元，日后
或有机会成为利奥坊系列其中一期。

永发大楼位于福泽街24至30号，于1964年落成，位处利奥坊‧晓岸、
利奥坊‧曦岸及利奥坊‧凯岸之间、奥城‧西岸旁边，占地约5,600平方
呎，目前为2座6层高的旧楼。据传媒报道，发展商于2023年10月递
交 强 拍 申 请 时 ， 当 时 集 合 项 目 约 93.75% 业 权 ， 目 前 已 增 至 约
97.92%。
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大 厦 坐 落 于 住 宅 （ 甲 类 ）
用 地 ， 若 以 纯 住 宅 发 展 ，
发展地积比率为8.5倍，若
作 商 住 发 展 ， 地 积 比 率 则
为 9 倍 ， 可 建 楼 面 分 别 约
4.76 万 方 呎 或 5.04 万 方
呎。



地址: 九龙湾宏泰道12号荣发工业大厦
3楼4室

成交金额：
（2024年11月
成交）

600万港元

实用面积： 1,416呎

实用呎价： 4,237港元 / 呎

由2012年5月起，

持货期内物业
价格变动： +20%

持货期内大市
价格变动：

+46.5%
（按差估署私人分层工厂大厦售价指数）

地址: 葵芳大连排道144-150号
金丰工业大厦7楼U室

成交金额：
（2024年11月
成交）

215万港元

实用面积： 510呎

实用呎价： 4,216港元／呎

由2006年8月起，

持货期内物业
价格变动： +396.5%

持货期内大市
价格变动：

+315.8%
（按差估署私人分层工厂大厦售价指数）
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地址：
沙田火炭坳背湾街27-31号
协兴工业中心14楼D室

由2024年9月起，

每月租金： 93,500港元

实用面积： 5,216呎

实用呎租： 17.9港元／呎

地址:
长沙湾青山道479-479A号
丽昌工厂大厦2楼3室

2024年8月签订，由2024年3月起，

每月租金: 116,000港元

实用面积： 8,369呎

实用呎租： 13.9港元／呎
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土地注册处商厦物业买卖注册小统计

2024年第2季注册宗数： 491宗

2024年第3季注册宗数： 450宗

10月工厦物业成交金额： 约7.24亿港元

11月工厦物业成交金额： 约13.87亿港元

成交金额按月变化： +91.6%

资料来源：土地注册处及中原数据物业资料库。

综合土地注册处及差饷物业估价署数据显示，2024年第三季，工厦买
卖注册宗数有450宗，较今年第二季减少8.4%，但11月份成交总值则
按月增加逾九成。不过，售价指数缺乏支持并继续向下，根据私人分
层工厂大厦售价指数，指数在2022年曾短暂重上近年高位后持续下
调。至于租金指数在2024年偏向横行，虽然未有向上，但由于工厦租
金较商厦普遍便宜，而市场对工厦合法地用作为办公室的需求仍在，
因此对工厦租金仍有一定支持。按目前市况，相信2024年工厦租金最
终全年调整不多于2%。
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中国内地通讯



2024年10月17日，住房和城乡建设部公布了全国约100万个城中村
和危旧房的城市更新总体规划，大部分项目位于35个大中型主要城市
内。

以往城市改造项目的痛点，主要是资金问题。针对这一问题，政府提
供的解决方案包括：（一）允许金融机构对各种特定项目提供专项贷
款；（二）地方政府可以发行专项债券；（三）给予税费优惠。

采用货币化方式进行城市改造，居民可以自由选择房型、地点等，选
择市场上现有的房屋，不用再另外建设安置房，有利于住宅市场的销
售。同时，高效解决严重老化的房屋，消除安全隐患。

中国内地通讯
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广州城中村。
(图片来源：网上图片)

政 策 推 出 后 ， 各 大 城 市
积极推进。其中11月28
日 中 央 政 府 发 放 贷 款 支
持 广 州 海 珠 新 中 轴 区 项
目。首期贷款为5,050万
元 人 民 币 。 更 新 面 积 约
281.75 公 顷 ， 包 括 2 条
村、8个旧镇和20家旧工
业厂房。
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据调查，2024年11月份的中国仓储指数为52.4%，较上月回升3个百
分点，物流业稳步增长。其中新订单指数为54%，较上月大幅回升
6.2个百分点，结束之前连续五个月的下行趋势，这说明仓储需求明
显回升。

下半年物流仓储指数的回升，与年末各大网购的大型促销活动有关，
比如双十一、黑五及圣诞节等活动，同时也与跨境电商发展有关，
2024年内地跨境电商的出口量创历史新高。

物流业的发展将带动物流地产的发展，物流地产供应量于2023年达
到高位，部分城市竞争较为激烈，得益于跨境电商的扩展，预期将缓
解空置率以及有利租金回稳。

中国内地通讯

2024年内地跨境电商的出口量创历史新高。
(图片来源：网上图片)
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中国内地通讯

 城市
  

  样本均价(元人民币/平方米)
  

  环比涨跌(%)
  

 城市
  

  样本均价(元人民币/平方米)
  

  环比涨跌(%)
  

上海 56,000 1.32 北京 45,547 -0.03

 重庆 11,623 -0.19 天津 15,149 -0.33

 广州 24,683 -0.02  深圳 52,684 -0.13

南京 25,353 0.51 杭州 30,560 0.15

成都 13,837 1.27 武汉 13,300 0.53

大连 13,632 0.02 苏州 18,872 0.70

西安 12,842 -0.08 厦门 29,188 0.13

宁波 20,297 1.34 长沙 9,602 0.02

无锡 14,322 -0.25 东莞 18,871 -0.67

沈阳 9,825 0.05 福州 17,264 -0.04

资料来源：房天下百城价格指数
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中国内地通讯

厦门市- 商务金融用地

成交日: 10-12-2024

地址:
湖里区湖边水库片区金边路与五缘湾道交叉口西南
侧

成交价: 980,000,000 元人民币

用地性质: 商务金融用地

建设用地面积: 101,185 平方米

规划建筑面积: 225,643 平方米

容积率: 2.23

楼面地价（每平方米）: 4,343 元人民币

宁波市-居住用地

成交日: 10-12-2024

地址: 新城河37-A地块, 白沙路街道

成交价: 907,870,000 元人民币

用地性质: R2二类居住用地

建设用地面积: 64,228 平方米

规划建筑面积: 109,188 平方米

容积率: 1.7

楼面地价（每平方米）: 8,315 元人民币
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惠州市-工业用地

成交日: 09-12-2024

地址: 惠州市汝湖中心区北部工业区JBD91-02-01-03地块

成交价: 24,300,000 元人民币

用地性质: M1工业用地

建设用地面积: 24,252 平方米

规划建筑面积: 60,630 平方米

容积率: 2.5

楼面地价（每平方米）: 401 元人民币

中国内地通讯
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